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2 SAMMANFATTNING

Azets Revision & Radgivning har av lekmannarevisorerna i Gotlandshem AB fatt i uppdrag
att dversiktligt granska bolagets rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2025.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har ett &ndamalsenligt arbete
med underhall av fastigheter.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att Gotlandshem AB endast delvis
har ett andamalsenligt arbete med underhall av fastigheter. Av genomford granskning
framgar det att underhallet under ett flertal ar varit eftersatt varvid underhallsskulden i
samband med granskningstillfillet bedoms uppga till mellan 3 och 4 mdkr.

Bakgrunden till var samlade bedémning ar att granskningen visat att det finns rutiner,
processbeskrivningar samt ett utkast till en underhallsstrategi. Flera av dokumenten ar dock
inte langre gallande. Vidare beskrivs det i intervjuer att material som exempelvis ritningar
over fastigheterna inte alltid 6verensstammer med hur det ser ut i dagslaget, vilket bland
annat indikerar brister i rutiner 6ver dokumentering. Dartill noterar vi att det inte finns ett
heltackande planeringsverktyg.

Granskningen har visat att det finns en 6vergripande underhallsplanering for samtliga
fastighetsobjekt men att det saknas mer detaljerade underhallsplaner for respektive
fastighet.

Avseende uppfoljning och analys av genomforda underhallsprojekt kan vi konstatera att det
finns mallar for effektmalsutvardering samt uppféljning till bolagsstyrelsen, det uppges dock
vid intervjuer att det saknas rutiner och mallar for uppfoljning av mer teknisk karaktar.

| det foljande redovisas vara samlade bedomningar av respektive revisionsfraga.

Nej Endast delvis | alit vasentligt Ja
Revisionsfraga Bedomning
Finns en tydlig ansvarsférdelning betraffande underhall av I allt vasentligt
fastigheter?

Finns dndamalsenliga dokumenterade rutiner och Endast delvis
planeringsverktyg for att bedoma underhallsbehov pa fastigheter?

Finns det aktuella underhallsplaner for fastigheter som utgoér Endast delvis
underlag till beslut?
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GOrs prioriteringar avseende underhallsarbetet pa tillforlitliga Endast delvis
grunder, till exempel dokumentation av kort- och langsiktiga

underhallsbehov samt andra konsekvensbeskrivningar och

beslutsunderlag?

Finns rutiner for uppfdljning och analys av genomfdrda Endast delvis
underhallsprojekt?

Fér ndrmare beskrivning av bakgrunden till vara bedémningar hénvisar vi till respektive
avsnitt i revisionsrapporten.

Utifran vara iakttagelser och bedémningar rekommenderar vi bolagsstyrelse att:

e Sdkerstalla att det finns andamalsenliga rutiner for dokumentering och uppfoljning
av underhallsarbeten

e Sdkerstalla att processbeskrivningen, underhallsstrategin, riktlinjen for
prioriteringsordning och 6vrig dokumentation uppdateras sa att de ar aktuella,
korrekta och éverensstammer med nuvarande arbetssatt.

e Tillse att planeringsverktyget ar heltdackande i syfte att sakerstalla en dverblick dver
underhallsbehovet

e Tillse att det finns underhallsplaner for samtliga fastighetsobjekt utéver den
aggregerade underhallsplanen
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3 BAKGRUND

Azets revision och Radgivning har av lekmannarevisorerna i Gotlandshem AB fatt i uppdrag
att dversiktligt granska bolagets rutiner vad galler underhall av fastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2025.

Enligt 2024-2026 ars mal och budget ska Gotlandshem AB under de kommande 10 aren
arbeta bort huvuddelen av sin underhallsskuld, sdsom den definierades 2022. Darfor ar det
viktigt att bolaget har en andamalsenlig och tillrdcklig styrning och kontroll av att
fastigheternas underhallsbehov tillgodoses. Underhall indelas allmant i dels forebyggande
underhall, dels avhjdlpande underhall (akuta atgarder). Om bolaget investerar for lite i
underhallet 6ver tid kan storre akuta behov uppsta i ett senare skede vilket ar vasentligt
dyrare an normalt underhall.

Lekmannarevisorerna har i revisionsplaneringen for 2025 uppmarksammat risker
betraffande bolagets underhall av fastigheter och upplever att det finns ett behov av att
klarlagga ett antal fragestallningar avseende investeringar, drift och underhall och vad det
kan innebara for bolaget i ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

Med anledning av ovanstaende drar lekmannarevisonen slutsatsen i sin riskanalys, att
bolagets rutiner avseende underhall av fastigheter behover granskas.

Den 1 januari 2026 6vergick Gotlandshemskoncernen till att underordnas ett 6vergripande
styrande och forvaltande koncernmoderbolag. Koncernmoderbolagets namn foreslogs bli
Region Gotlands Forvaltnings Aktiebolag, forkortat RGFAB. Samtidigt foreslogs processer
och ansvar relaterat till Gotlandshems lokaler flyttas fran Gotlandshem till ett separat bolag,
direkt under RGFAB. Under Gotlandshem foreslogs dotterbolag fér Energi,
Fastighetsutveckling, Fastighetsservice, Boendeservice och ett projektbolag organiseras.!

4 SYFTE, REVISIONSFRAGOR OCH AVGRANSNING

Syftet med granskningen ar att bedéma om bolaget har ett &ndamalsenligt arbete med
underhall av fastigheter. | syftesformuleringen ingar att besvara foéljande revisionsfragor:

e Finns en tydlig ansvarsfordelning betraffande underhall av fastigheter?

e Finns andamalsenliga dokumenterade rutiner och planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter?

e Finns det aktuella underhallsplaner for fastigheter som utgor underlag till beslut?

e Gors prioriteringar avseende underhallsarbetet pa tillforlitliga grunder, till exempel
dokumentation av kort- och langsiktiga underhallsbehov samt andra
konsekvensbeskrivningar och beslutsunderlag?

1 RF § 147 Ny koncernstruktur for Region Gotlands bolag, 2025-09-22
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e Finns rutiner for uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt?

5 REVISIONSKRITERIER

| granskningen har revisionskriterierna utgjorts av:

e 6 kap. 6 § kommunallagen (2017:725), KL. Av paragrafen framgar att verksamheten
ska bedrivas i enlighet med de mal och riktlinjer som fullmaktige har bestamt samt
de bestammelser i lag eller annan foérfattning som galler fér verksamheten. Vidare
framgar att den interna kontrollen ska vara tillracklig for att forebygga fel och
oegentligheter i verksamheten, och att verksamheten ska bedrivas pa ett i 6vrigt
tillfredsstallande satt.

6 METOD

Granskningen har genomforts genom:

e Dokumentstudier av dgardirektiv, affarsplan, verksamhetsplan 2025, riktlinje for
prioritetsordning, rutin infor ROT-projekt, riktlinje efter besiktning och storre skador,
mall for effektmalsutvardering, effektmalsutvardering efter specifikt projekt,
overgripande underhallsplan i Excel, utkast underhallsstrategi, upphandlingsmaterial
strategisk upphandling, internkontrollplan 2025-2027, internkontrollrapport 2025,
styrelseprotokoll, projektrapporter.

e Intervjuer har genomforts med CFO, fastighetschef, underhallsingenjor och
processledare for underhall av fastigheter, bitrddande fastighetschef,
affarscontroller, byggprojektchef samt projektledare och ansvarig for
samverkansportfolj dar storre underhallsprojekt genomfors.

De beddmningar som avlamnas i granskningen har utgatt ifran féljande bedémningsnivaer.

Nej Endast delvis | allt vasentligt Ja

Samtliga intervjuade har givits mojlighet att faktakontrollera rapporten.
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7 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

7.1 STYRANDE DOKUMENT, RIKTLINJER OCH RUTINER

7.1.1 Bolagsordning och dgardirektiv

| bolagsordningen fér Gotlandshem? framgar att bolaget har till foremal fér sin verksamhet
att inom Region Gotland forvarva, dga, bebygga, forvalta, foradla och forsalja fastigheter
och tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva anordningar samt dven
med lokaler i de fall lokalerna utgor en mindre del av dessa fastigheter, anvands for
regionens verksamhet eller ar kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med den
ovriga verksamheten.

| bolagets dgardirektiv som faststalldes 2023-06-19 framgar att bolaget under kommande
10-arsperiod ska arbeta bort huvuddelen av nuvarande underhallsskuld sdsom den var
definierad ar 2022.

7.1.2 Overgripande ansvarsférdelning fran ar 2026

Gotlandshem AB har cirka 4500 lagenheter i sitt fastighetsbestand. Bolaget har flera
dotterbolag. Fran och med ar 2026 ansvarar dotterbolaget Gotlandshem Fastighetsservice
AB for drift, forebyggande underhall och |I6pande skotsel av fastigheterna, medan
dotterbolaget Gotlandshem Fastighetsutveckling AB arbetar med nyproduktion av
fastigheter samt storre renoveringar. Moderbolaget Gotlandshem AB &r dgare av
fastigheterna och bestallare av underhall fran dotterbolagen.

Av intervju framgar att det I6pande underhallet genomfors genom ett upphandlat ramavtal,
medan det for storre projekt finns projektspecifika upphandlingar. Mindre atgarder
genomfors dven i egen regi. Vidare framgar vid intervju att en huvudentreprendr har
upphandlats for ROT-projekt (renovering, ombyggnad och tillbyggnad). Vi har tagit del av
upphandlingsmaterialet varav det framgar att avtalet avser strategisk partnering mellan
Gotlandshem och entreprendren. Malet med upphandlingen ar enligt
upphandlingsdokumenten att hitta en entreprenér som kan stétta Gotlandshem i att
prioritera och paketera ROT-projekt. | upphandlingsdokumenten anges att antalet
lagenheter som ska renoveras enligt avtalet &r cirka 2500. Vidare framgar att entreprenaden
kommer att genomforas i tre faser samt vilka obligatoriska moment som ska inga i varje fas.

7.1.3 Affarsplan och verksamhetsplan

| bolagets affarsplan for 2023-2032 framgar att Gotlandshems AB huvudsakliga intaktskalla
ar hyror. Hyrorna ska tacka drift, skotsel och underhall. Av affarsplanen framgar att bolaget
behover bredda intdaktsmojligheterna, exempelvis genom forsaljning av fastigheter, nya

2 Antagen av kommunfullmiktige 2015-11-23 §286, reviderad 2019-06-17 §193, beslutad p& Gotlandshems AB
bolagsstamma 2019-08-26.
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bostadsformer samt utveckla tjansteutbudet. Av intervju framgar att kostnaderna for
underhallet inte tacks av hyresintdkterna.

| bolagets verksamhetsplan fér &r 20253 framgar en dvergripande tidsplan for hur
underhallsskulden ska arbetas bort till ar 2031. Det anges att mellan ar 2025-2027 startas
de forsta stora underhallsprojekten samt nyproduktionsprojekt. For att skapa ekonomiska
forutsattningar for nyproduktion och underhall kommer delar av befintligt fastighetsbestand
saljas utifran framarbetad strategi for bolagets fastighetsportfélj. For att na bolagsmalen
arbetar bolaget processinriktat och bolagets verksamheter omfattas av fyra
huvudprocesser? vilka ar dga fastigheter, varda kunder, skéta fastigheter och utveckla
hallbarhet. For samtliga huvudprocesser finns en utsedd processagare samt uppsatta
overgripande uppdrag for processerna som definieras i verksamhetsplanen.

7.1.4 Underhallsstrategi

Vi har tagit del av ett utkast till den underhallstrategi som ar framtagen av
fastighetsavdelningen®. Det framgar dock att underhallsstrategin inte &r implementerad
och inte anvdnds som ett styrande dokument i nuldget.

| strategin anges bl a strategiska principer for prioritetsordning avseende
underhallsatgarder. Dartill redogors for ansvarsomraden.

7.1.5 Processbheskrivning — underhall av fastigheter

Bolaget har en processbeskrivning for att underhalla fastigheter. Dokumentet faststalldes
2024-03-20 av fastighetsavdelningen och var giltigt till och med 2025-03-20.
Processbeskrivningen anger vilka behov som uppfylls med processen samt mal for
processen (se bilaga 1). | dokumentet uppges att en matning och utvardering ska
genomforas av periodiskt underhall gentemot felavhjalpande underhall, i syfte att kunna se
en minskning av kostnader pa felavhjalpande underhall och en storre andel pa periodiskt
underhall. Vidare framgar att energiuppfoljning ska genomforas for genomfoérda projekt.

Av processbeskrivningen framgar att kravstéllare ar fastighetsavdelningen och att
huvudprocessen ar “skota fastigheter”. Vidare anges vilka resurser som behdvs i form av
personella resurser samt IT-system.

7.1.6 Rutin for atgarder efter besiktning och storre skador

Vi har tagit del av en rutin for atgarder efter besiktning och storre skador som syftar till att
beskriva hur felavhjilpande atgarder efter besiktning ska beslutas, genomféras och konteras
korrekt. Av rutinen framgar att felavhjalpande underhall delas upp i fyra kategorier baserat
pa berdknad kostnad. For respektive kategori finns ett antal punkter som beskriver hur det
felavhjalpande underhallet ska hanteras (se bilaga 2).

3 Antagen av bolagsstyrelsen 2024-12-02 §107

4 Det finns dven andra processer med utsedda processigare som tex ekonomi, kommunikation och
informationshantering

5 Utkastet &r daterat 2025-07-08
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7.1.7 Rutin for atgardsplan infor ROT-arbete

Bolaget har dven en rutin for ROT-arbeten. Rutinen betonar vikten av att, utover de
atgarder som identifieras genom projekt och underhallsdata, dven genomféra kontroller i
fastigheterna vid platsbesdk. Rutinen syftar till att vara en vagledning for projektledaren att
sakerstalla att alla relevanta atgarder vidtas for att uppfylla lagkrav och praxis inom bygg-
och fastighetsforvaltning. Rutinen listar atgarder som sarskilt viktiga att genomfora och
omfattar atgarder inom inspektion och filmning av stammar (VVS-system),
energideklaration och energieffektivisering, ventilationssystem, elnat och siakerhetssystem.
Vidare listar rutinen ett antal atgarder som rekommenderas att genomforas for att
sakerstalla byggnadens hallbarhet och energieffektivisering pa lang sikt. Dartill anger rutinen
att allt arbete som genomférs ska dokumenteras i detalj. Efter det att ett ROT-arbete ar
genomfort ska en uppfoljning genomforas for att sdakerstalla att alla atgarder har
genomforts enligt plan samt att byggnadens energiprestanda har forbattrats.

7.1.8 lakttagelser fran intervjuer

Av intervju framgar att arbetet med efterlevnad av rutiner och processer kan forbattras. Det
uppges att det finns flera ritningar och underlag avseende fastigheterna som inte
overensstammer med hur det ser ut i dagslaget. Detta da det pa flera fastighetsobjekt har
genomforts forandringar/renoveringar som inte har dokumenterats.

Vid intervju uppges att det finns ett system for planering av underhall, men systemet ar inte
heltackande och alla moduler i systemet anvands inte. | huvudsak har Excel tidigare anvants
som planeringsverktyg. Det framkommer dock vid intervju att det ar tankt att i framtiden
arbeta mer med det planeringsverktyg som finns.

7.1.9 Bedomning

Var bedomning ar att ansvarsfordelningen betraffande underhallet av fastigheter i allt
vasentligt ar tydlig

Var beddmning ar att den ansvarsférdelning fran ar 2026 som finns mellan moderbolaget
Gotlandshem AB och dotterbolagen Gotlandshem Fastighetsservice AB samt Gotlandshem
Fastighetsutveckling AB i huvudsak ar tydlig. Da ansvarsférdelningen ar ny fran och med ar
2026 ar det dock annu for tidigt att dra nagra slutsatser om hur val den fungerar i praktiken.

Var beddomning ar att det endast delvis finns d&ndamalsenliga dokumenterade rutiner och
planeringsverktyg

Beddmningen grundar sig pa att det finns rutiner for fastighetsunderhall. Vi noterar dock att
det finns rutiner som exempelvis processbeskrivning for underhall av fastigheter som enligt
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dokumentet inte langre ar gallande. Vidare uppmarksammar vi att den underhallsstrategi vi
har tagit del av enbart ar ett utkast och inte dr implementerad i bolaget i nuldget.

Vidare framgar det av intervjuer att det tidigare har saknats rutiner for att dokumentera
atgarder som har genomforts pa fastighetsbestandet vilket har foranlett att underlag som
tex ritningar inte 6verensstammer med hur det faktiskt ser ut i dagslaget. Dartill har det av
intervjuer framkommit att planeringsverktyget inte ar heltackande, samt att det tidigare i
huvudsak ar Excel som har anvants som planeringsverktyg. Vi anser att det finns en risk att
inte anvanda ett heltdckande planeringsverktyg, da det kan forsvara en samlad dverblick
over underhallsbehovet.

7.2 UNDERHALLSPLANERING

7.2.1 Planerat och avhjidlpande/akut underhall- budget och utfall
| tabellen nedan framgar budgetering och utfall fér avhjalpande/akut underhall respektive
planerat underhall® per &ren 2023, 2024 och 2025.

2023 2024 2025
Budget Utfall Budget Utfall Budget Utfall
Avhjalpande /akut 1 000 | 53499 | 22200 |-30707 | -11400 | -11128
underhall
Planerat underhall | -12395 |-9392 |-12820 |-15049 |-11324 |-12600

7.2.2 Prioritering av underhallsatgarder

Vi har tagit del av en riktlinje for prioriteringsordning som godkandes av
fastighetsavdelningen 2022-10-18 och var gédllande till 2023-10-17. Av intervju framgar att
riktlinjen fortfarande anvands. Riktlinjen syftar till att beskriva hur fastigheter inbdrdes ska
prioriteras, eftersom Gotlandshem har flera fastigheter med stora behov varav det finns ett
behov av en riktlinje for att sakerstalla relevans och kvalité. Enligt riktlinjen ska prioritering
ske enligt foljande prioriteringsordning:

Miljo och sakerhet/ lag/ férordning/foreskrift
Klimatskdarm

Teknikutrustning (ventilation, el, vatten och avfall)
4. Ytskikt (inre tak, vaggar och golv)

wnN e

Riktlinjen inkluderar en konsekvensbeskrivning av avsteg fran prioriteringsordningen. Vidare
framgar det att avsteg fran riktlinjen ska dokumenteras.

6 Med avhjilpande/akut underhéll avses underhall som avser skador/fel som uppstar och behdver atgirdas
omedelbart. Med planerat underhall avses samtligt underhall som ingar i upprattad plan for aret.
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7.2.3 Overgripande underhallsplanering

Bolaget arbetar idag med sin underhallsplanering utifran tva Excelfiler. Det finns en
inventeringsfil dar information om aktuella atgarder laggs in. Dessa sammanstalls sedan i en
annan Excelfil tillsammans med budget, planering, och uppféljning under aret. Det dr dessa
tva filer som huvudsakligen utgor bolagets underhallsplanering. | den ena Excelfilen finns en
underhallsplan mellan 2026-2030 for respektive fastighet.

Av intervjuerna framgar att ett arbete pagar med att ta fram en mer detaljerad
underhallsplanering som omfattar specifika delar av fastigheterna, i stallet for enbart en
aggregerad niva. Det framkommer ocksa att det tidigare saknats ett strukturerat arbete med
underhallsplanering, vilket har paverkat nuldget. Som tidigare ndmnts i avsnitt 7.1 har den
historiska dokumentationen varit bristfallig vilket innebar att det material som finns 6ver
det befintliga fastighetsbestandet inte alltid 6verensstammer med hur det faktiskt ser ut i
dagslaget.

7.2.4 Internkontrollplan

Gotlandshem AB har antagit en internkontrollplan’ fér ar 2025-2027. Av
internkontrollplanen framgar att revisorerna har rekommenderat att en underhallsplan
sammanstalls vilken tar hansyn till komponentregister for att pa sa vis mojliggbra att
avskrivningar kan anpassas till den ekonomiska livslangden i linje med K3
redovisningsramverk. | internkontrollplanen framgar att atgard ar att redovisningsansvarig
samt chef for tekniska forvaltarna under 2025 ska satta ett ramverk som avspeglar behovet
fran ett forvaltarperspektiv samt uppfyller lagkraven i redovisningens K3 regelverk.
Underhallsplanen ska darmed mota bolagets hela behov och underlatta det dagliga arbetet
som stod i prioriteringsordning for atgarder.

Vi har tagit del av uppféljningen av internkontrollplanen®. Av uppféljningen framgar det att
det infors ett nytt fastighetssystem vilket inneburit ett forandringsarbete inom den tekniska
forvaltningen. Vidare framgar det av uppfoljningen att arbetet innefattar en systematisk
inventering av fastighetsbestandet for att klassificera komponenter och faststalla faktiskt
livslangd. Dartill anges att informationen kommer att integreras i ekonomisystemet for att
mojliggora korrekta avskrivningstider. Det anges vidare att inventeringen genomférs
successivt. Malsattningen ar att hela inventeringen ska vara slutford under fjarde kvartalet
2026. Vi noterar att kontrollmomentet som beskrivs i internkontrollplanen snarare kan
beskrivas som en verksamhetsaktivitet an ett uppféljande kontrollmoment.

7 Beslutad av bolagsstyrelsen 2024-12-03 §108
8 Godkind av bolagsstyrelsen 2025-10-28 §102

Page 11 of 16



Granskning av underhall av fastigheter| Azets

7.2.5 Bedomning

Var bedémning ar att det endast delvis finns aktuella underhallsplaner som utgér underlag for
beslut

Av granskningen framgar att underhallsplaneringen i huvudsak genomforts i Excel. Av

intervju framgar att det saknas mer detaljerade underhallsplaner for respektive fastighet,
samt att tidigare bristande dokumentering av atgarder har foranlett att det material som
finns over fastighetsbestandet inte alltid 6verensstammer med hur det ser ut i dagslaget.

Vidare framgar det av uppfoljningen av 2025 ars internkontrollplan att arbetet med att
genomfdra en systematisk inventering av fastighetsbestandet for att klassificera
komponenter och faststalla faktiskt livslangd ar pagaende och att malsattningen ar att hela
inventeringen ska vara slutford under ar 2026. Vi noterar att kontrollmomentet inte utgor
en uppféljande kontroll utan snarare kan beskrivas som en verksamhetsaktivitet som med
fordel bor inkluderas i en affarsplan/verksamhetsplan.

Var bedémning ar att det endast delvis gors prioriteringar avseende underhallsarbetet pa
tillforlitliga grunder

Beddmningen grundar sig pa att det finns en beskriven prioriteringsordning i riktlinje for
prioriteringsordning. Vi noterar dock att riktlinjen for prioriteringsordning enligt
dokumentet inte langre ar géllande. | samband med granskningen har vi inte tagit del av
nagra ytterligare risk- och konsekvensbeskrivningar eller andra beslutsunderlag avseende
prioritering av underhallsarbetet.

7.3 UPPFOUNING

7.3.1 Uppfdljning av projekt

Bolaget har tagit fram en mall for effektmalsutvardering. Mallen anger vad som ska finnas
med vid utvardering av projektet vilket innefattar bland annat mal, maluppfyllelse, kritiska
framgangsfaktorer, slutsatser och atgarder. Vi har tagit del av en uppféljning fran ett
specifikt projekt som beskriver vilka effektmal som har/inte har infriats samt beskriver
erfarenheter av projektet. Av intervju framgar att ett forbattringsomrade ar att ta fram en
teknisk uppfoéljningsmall som kan anvandas for samtliga genomforda projekt, eftersom den
nuvarande effektmalsutvarderingen upplevs ligga pa en relativt 1ag teknisk niva.

Vidare framgar det av intervju att det efter avslutade underhallsprojekt skickas ut enkater
till hyresgasterna for att samla in deras upplevelse av det genomfdrda arbetet. | exemplet
pa den effektmalsutvardering vi tagit del av finns en sammanstallning av en sadan enkat
som besvarats av hyresgasterna.
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7.3.2 Uppfoljning till bolagsstyrelsen

Av intervju framgar att bolagsstyrelsen har ssmmantrade atta ganger per ar. Vid varje
styrelsemote far styrelsen en rapport om de projekt som pagar. Vid storre
renoveringsprojekt informeras styrelsen, styrelsen far dven l6pande information om nagot
avviker. Vi har tagit del av de projektrapporter som bilagts till styrelsemétena i februari,
april, maj, september, oktober och december 2025. Projektrapporterna innehaller en
overblick av bolagets projektportfélj som visar status per projekt samt vem som &r
projektledare, samt hur langt projektet har kommit. En delportfélj inkluderar
fastighetsutveckling och underhall. Projektrapporterna ger dven en statussammanfattning
av vissa specifika projekt, det ar inte manadsvis som statussammanfattningarna avser
underhallsprojekt utan dessa kan dven omfatta andra typer av projekt.

7.3.3 Bedodmning

Var bedémning ar att det endast delvis finns rutiner for uppféljning och analys av
genomfdrda underhallsprojekt

Bedomningen grundar sig pa att det finns rutiner for uppféljning till bolagsstyrelsen samt att
det genomfors effektmalsutvardering efter avslutade projekt, samt uppféljning av
hyresgasternas upplevelse av de projekt som genomfors.

Av intervjuer framgar dock att det saknas en framtagen rutin for att géra mer tekniska
uppfoéljningar av projekten. Vidare anser vi att uppféljningen och erfarenhetsaterféringen
kan utvecklas framover. | och med att det idag saknas fullstandiga underhallsplaner for
respektive fastighet begransas forutsattningarna for en systematiserad och strukturerad
uppfoljning. Uppfoljningen bor ta vara pa erfarenheter och faktiska forhallanden samt
eventuella utmaningar infor kommande projekt. Varje projekt / fastighet har unika
forutsattningar som specifikt maste hanteras, varvid det ar av vikt att dessa framgar.
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8 SAMLAD BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Syftet med granskningen har varit att bedéma om bolaget har ett &ndamalsenligt arbete
med underhall av fastigheter. Granskningen ingar i 2025 ars revisionsplan.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att Gotlandshem AB endast delvis
har ett andamalsenligt arbete med underhall av fastigheter.

Se inledning samt respektive rapportkapitel for en mer detaljerad beskrivning.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi bolagsstyrelsen i Gotlandshem AB
att:

e Sakerstalla att det finns &ndamalsenliga rutiner for dokumentering och uppféljning
av underhallsarbeten

e Sdkerstalla att processbeskrivningen, underhallsstrategin, riktlinjen for
prioriteringsordning och 6vrig dokumentation uppdateras sa att de ar aktuella,
korrekta och éverensstammer med nuvarande arbetssatt.

e Tillse att planeringsverktyget ar heltdackande i syfte att sakerstalla en dverblick éver
underhallsbehovet.

e Tillse att det finns underhallsplaner for samtliga fastighetsobjekt utéver den
aggregerade underhallsplanen.

Datum som ovan

Azets Revision & Radgivning AB

Mikael Lind Anders Petersson

Certifierad kommunal yrkesrevisor Certifierad kommunal yrkesrevisor
Lisa Lohi

Verksamhetsrevisor
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9 BILAGOR

BILAGA 1- MAL SOM ANGES | PROCESSBESKRIVNING- UNDERHALLA FASTIGHETER
Malen innefattar foljande:

J Strava efter effektiv driftsekonomi och hallbar utveckling.

J Fastigheter som byggts innan 2022 skall efter genomfort underhallsprojekt halla
minst ett primarenergital pa 100kwh/m2

J Energiforbrukning skall minska till 2030 med 30% jamfort med 2020 pa
fastighetsbestandet

o Vattenanvandningen skall understiga 0.75 kbm/ar/Atemp pa bestandet till 2030
jamfort med 2020

J Uppdatering av objektsdata ska hallas aktuellt genom att besiktning utfors enligt

arlig rutin “Urval besiktning av fastigheter (under konstruktion)”.

BILAGA 2- HANTERING AV FELAVHJALPANDE UNDERHALL ENLIGT RUTINBESKRIVNING

Kategori

Hantering

Mindre komplexa
reparationer

0-60 000 kr per objekt
och tillfalle

e Arbetsorder
e Kontera fakturorna pa respektive samlingsprojekt

Mindre felavhjalpande
underhall — exklusive
hela kok- och
badrumrenoveringar
60 000 kr-250 000 kr

e Ta ut omkostnadsprojektnummer

e Registrera budget och tidplan i projektverktyget.

¢ Fa budget godkand av Chef Bostadsservice. Loggas i projektverktyget

o F3 klartecken om aktivering av projektet fran projektekonom i
projektverktyget. Klartecken innebar att projektekonom har satt ratt
referenser for konteringen av fakturorna.

e | dgg arbetsorder

e Kontera fakturorna med pa projektnummer.

e | dgg in kostnadsutfall i projektverktyget

Felavhjalpande
underhall inkluderande
byte kok och/ eller
badrum

60 000 kr-1 000 000 kr

e Inhamta godkdnnande fran férvaltare. Lagg upp projekt i
projektverktyget och vélj status "férslag” och tilldela och avisera
berord forvaltare som loggar sitt beslut under “noteringar”. Vid
godkdnnande klarmarkerar forvaltare uppgiften och dndrar status till
"pagar normalt”. Samt aviserar projektledare.

e Ta ut omkostnadsprojektnummer

e Beskriv vad som skall goras och registrera budget och tidplan i
projektverktyget

o F3 budget godkand av Chef Bostadsservice. Loggas i projektverktyget

o F3 klartecken om aktivering av projektet fran projektekonom i
projektverktyget. Klartecken innebéar att projektekonom har satt ratt
referenser for konteringen av fakturorna. Projektekonom aviserar
projektledare.
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e | dgg arbetsorder

e Kontera fakturorna med projektnummer

e Lagg in kostnadsutfall i projektverktyget

e Nar alla fakturor inkommit, stang projektet ekonomiskt och dndra
status till “avslutat” i listan for omkostnadsprojektnumren.

Projekt som gar 6ver ® Dessa lamnas over till Fastighetsavdelningen for vidare hantering.
1 000 000 kr Flytta in hyresgast “Projekt” i fastighetssystemet och meddela berord
forvaltare via mejl.
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